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“El impuesto predial unificado tiene su desarrollo legal con la Ley 44 de 1990 y es 
un tributo municipal que grava la propiedad inmueble o su posesión, bien sea en 
áreas urbanas, rurales o suburbanas”1. “Una de sus características es la de ser un 
impuesto al valor del suelo no a la edificación sino al componente suelo”2. 
 
Una de las características específicas del impuesto predial es ser un impuesto al 
valor del suelo: no a la edificación, sino al componente de suelo, por ser una 
mercancía que tiene unas reglas de formación de precios distinta de otras 
mercancías. El suelo tiene un precio determinado por la demanda, por la capacidad 
de pago que la gente dispone. Se cobra como precio del suelo el valor que la gente 
estaría dispuesta a pagar para no tener que vivir en las condiciones inmediatamente 
inferiores que se ofrecen en el mercado
3. 
 
“El Artículo 656 del Código Civil define los inmuebles o fincas o bienes raíces 
como las cosas que no pueden transportarse de un lugar a otro; como las tierras y 
minas y las que adhieren permanentemente a ellas, como los edificios, los árboles. 
Las casas y veredas se llaman predios o fundos”4. 
 
Este impuesto es de tipo real en cuanto recae sobre el valor del inmueble, sin 
consideración a la calidad del sujeto pasivo (propietario o poseedor) y sin tener en 
cuenta los gravámenes y deudas que el inmueble soporta”5. El artículo 3° de la 
Ley 44 de 1990 estableció como “base gravable del impuesto predial, el avalúo 
                                            
1
COLOMBIA. CONSEJO DE ESTADO, Sala de lo Contencioso administrativo, Sección cuarta, 
Sentencia 14738 de marzo 29 de 2007, Consejera Ponente Dra. Ligia López Díaz, Bogotá, D.C., 
veintinueve de marzo de dos mil siete Rad: 25000-23-27-000-2001-01676-01-14738 (Acumulado 
con el 02-0925) Actor: Fiduciaria Central S.A. C/. Bogotá Distrito Capital Impuesto-Predial-1998. 




 GUERRERO, R. Noriega, H. (2015). Impuesto Predial, Factores que afectan su recaudo, 
Económicas CUC, 36 (1), 71-80 Universidad (En Línea). (Consultado el 29 de marzo de 2014) 
disponible en  http://revistascientificas.cuc.edu.co/index.php/economicascuc/article/viewFile/674/25 
3
 SMOLKA, M. (2004). El impuesto predial como instrumento de urbanización. Recuperado de: 
http://www.cafedelasciudades.com.ar/economia_23.htm 
4
 COLOMBIA CÓDIGO CIVIL COLOMBIANO, artículo 656, (En Línea). (Consultado el 29 de marzo 
de 2014) disponible en http://leyes.co/codigo_civil.htm 
5
 COLOMBIA, CONSEJO DE ESTADO. Op. cit. 
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catastral o, el autoevalúo de los bienes cuando se establezca en un municipio la 
declaración privada del tributo6. 
 
Los impuestos municipales son una de las mayores fuentes de financiación de un 
ente territorial cumplen la misión de subsidiar a la administración, de esta manera, 
los tributos constituye la fuente básica de financiación del Estado y es obligación de 
los miembros de la sociedad que lo conforman contribuir para la manutención de las 
cargas públicas; pero la existencia y el funcionamiento de las instituciones que la 
sociedad creó para regularse y propiciar el bienestar general, requieren de recursos 
para poder cumplir con sus funciones, independientemente de la forma organizativa 
adoptada, el nivel de desarrollo alcanzado o la tendencia ideológica mayoritaria. 
 
En Colombia, la Constitución Política establece en el artículo 95-9, como parte de 
los deberes de la persona y el ciudadano, contribuir al financiamiento de los gastos 
e inversiones del Estado dentro de los conceptos de justicia y equidad. En esta 
obligación y en las potestades estatales, en especial las contenidas en el artículo 
338, se establece la autorización de imponer contribuciones fiscales y parafiscales, 
clarificando las competencias del legislador y las corporaciones territoriales de 
elección popular en materia tributaria7. 
 
El impuesto predial en Colombia y particularmente en el municipio de Marsella sigue 
siendo una de las dos fuentes de ingresos tributarios propios más importantes a 
nivel municipal junto con el impuesto de industria y comercio, pero se evidencia la 
falta de gestión en las autoridades municipales y revisión de los tributos 
municipales, pues campañas de redención de intereses en impuesto predial, 
evidencia la poca gestión de cobro, los avalúos desactualizados y el 
desconocimiento de la norma por los sujetos pasivos y Activos, que conlleva 
respectivamente a un bajo recaudo de impuestos, precios de predios bajos, 
estatutos sin actualizar y la falta de estructura administrativa en el área de Rentas 
que permita a los municipios ejercer las funciones que le  competen de fiscalización 
y cobro de los tributos municipales. 
 
Esta situación conlleva a que dicha administración no pueda generar planes de 
inversión con sus recursos propios debido al bajo recaudo de impuestos, pues la 
parte activa de la sociedad que contribuye con el municipio es muy baja y la parte 
operacional dispone de escasos recursos para sostenerse. 
 
Para lograr entender teóricamente cuáles comportamientos, tanto del contribuyente 
como de la administración municipal, llevan a tener el nivel de recaudo que 
efectivamente se tienen, el nivel de evasión del impuesto por parte de los 
                                            
6
 COLOMBIA, CONGRESO DE LA REPUBLICA Ley 44 de 1990, por la cual se dictan normas 
sobre catastro e impuestos sobre la propiedad raíz, se dictan otras disposiciones de carácter 
tributario, y se conceden unas facultades extraordinarias 
7
 CABRERA, Carlos. Herramientas para la Gestión Tributaria de los municipios. Segunda Edición. 
Escala Ltda., abril 2006. Pg. 11. 
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contribuyentes, los principales determinantes que afectan el recaudo así como los 
aspectos de políticas públicas adoptadas por la entidad, se hace necesario realizar 
un análisis detallado de las condiciones8.  
 
MARCO TEÓRICO  
 
La teoría económica de las finanzas públicas establece que dentro de los tributos 
locales, el impuesto predial e industria y comercio son los que presentan las 
mejores condiciones y facilidades para la ejecución del recaudo.  
 
A pesar de la importancia que representan estos impuestos sobre las finanzas 
públicas municipales, son pocas las investigaciones que examinan desde una 
perspectiva local los factores asociados al recaudo de estos tributos.  
 
Con respecto al comportamiento del recaudo del impuesto predial del municipio de 
Marsella, no existe una investigación anterior referente al tema, que pueda servir 
de base para la investigación, por lo tanto y para tener una comprensión más clara 
acerca de los factores que afectan el comportamiento del impuesto predial se 
referencia el documento publicado en la revista Ensayos Sobre Política Económica 
(ESPE)9, El impuesto predial en Colombia: Evolución reciente, comportamiento de 
las tarifas y potencial recaudo en el cual se realizó una evaluación del 
comportamiento del recaudo y las tarifas del impuesto predial en el período de 
1999 a 2002, para lo cual se tomó una muestra de 309 municipios. Con base en 
los resultados del estudio se puede considerar que los municipios del país tienen 
un potencial tributario importante, cuyo aprovechamiento no necesariamente 
requiere la introducción de grandes ajustes legislativos sobre la base y las tarifas 
                                            
8
 UNIVERSIDAD EAFIT- GOBERNACION DE ANTIOQUIA. El Impuesto Predial municipal en 
Antioquia: Hacia el diseño de un recaudo óptimo. www.eafit.edu.co (en Línea)  (citado el 29 de 
marzo de 2014) 
9
 IREGUI B, Ana María; MELO B. Ligia y RAMOS F., Jorge, El impuesto predial en Colombia: 
evolución reciente, comportamiento de las tarifas y potencial de recaudo. Revista ESPE, (online), 
No. 46-II Edición Especial 2004, pg. 186-248. Disponible en Internet: 
http://www.banrep.gov.co/es/publicaciones/pub_espe.htm 
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del impuesto. Los resultados del trabajo permiten concluir que existe una gran 
dispersión entre los municipios en los niveles de tributación per cápita. También se 
encontró que en la mayoría de los municipios estudiados existe una brecha entre 
las tarifas nominales ponderadas y las efectivas (recaudo/avalúo catastral), que en 
muchos casos es significativa, lo que indicaría que existen serios problemas de 
gestión y administración tributaria, evasión, corrupción y violencia. Adicionalmente, 
se observó que las tarifas nominales son relativamente bajas, dado el amplio 
margen que les concede la ley a los Concejos municipales para su fijación. 
Finalmente, se pudo constatar que en la mayoría de los municipios del país existe 
un rezago en la actualización de los avalúos catastrales que excede los cinco años 
establecidos por la ley. 
 
Guerrero. R y Noriega10 en el artículo de investigación científica y tecnológica, 
Impuesto Predial: Factores que afectan su recaudo se evidenciaron los factores 
que afectan el recaudo del impuesto predial en Colombia y que inciden para que 
éste no se ejecute con la eficacia que demanda en estos casos para tener un buen 
caudal de recursos. La finalidad es la determinación de los factores que afectan su 
recaudo en Colombia. El método utilizado fue realizar el diagnóstico, acerca del 
objeto de estudio, por fuentes primarias y secundarias, como también de las 
experiencias de personas idóneas o expertas en el tema por tener un 
conocimiento amplio, encontrarse desempeñando cargos con funciones de 
administración, fiscalización, determinación y cobro del impuesto. Como resultado 
se pudo establecer que la falta de dinero, cultura del no pago, mala imagen del 
mandatario, corrupción y la no ejecución de acciones de cobro, son los principales 
factores que afectan el recaudo. Se concluye, que para lograr el fortalecimiento de 
las finanzas de los municipios de tal forma que conlleve al incremento del recaudo, 
se deben desarrollar estrategias, tales como: establecer canales de comunicación 
adecuados entre la administración municipal y la comunidad, difusión de los 
beneficios o incentivos por pronto pago, implementar estrategias que conlleven a 
                                            
10
 GUERRERO. Op. cit. p. 133-1521. 
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la culturización de la comunidad, realizar periódicamente ante la comunidad 
rendición de cuentas y desarrollar procesos de cobros persuasivo y coactivo 
eficientes, entre otras.  
 
En un estudio realizado por Iregui, Melo y Ramos, (2004)11 se encontró que en un 
gran número de municipios los recaudos por predial son inferiores a su potencial, 
debido al rezago en la actualización de los avalúos catastrales, al bajo nivel de las 
tarifas nominales y la existencia de una brecha entre las tarifas nominales y 
efectivas. 
 
El impuesto predial en las finanzas locales. Para McCluskey12 el impuesto predial 
es un impuesto real que grava de forma recurrente la propiedad o posesión de los 
inmuebles, es reconocido ampliamente como un impuesto idóneamente local, 
dada la inamovilidad de su base, la dificultad para su evasión y la relativa facilidad 
para identificar la propiedad gravable, lo que lo hace un importante instrumento 
fiscal para financiar las necesidades de gasto local.  
 




Realizar un diagnóstico de cuál fue el comportamiento del  recaudo del impuesto 
predial en el municipio de Marsella 
 
OBJETIVOS ESPECIFICOS 
 Evaluar el comportamiento del Impuesto de Predial en el municipio Marsella 
                                            
11
  IREGUI, Ana María. El impuesto predial en Colombia evolución reciente, comportamiento de las 
tarifas y potencial de recaudo. Banco de la República, (Online) Bogotá. Edición, 2003. Pg.3. 
Disponible en Internet: http://www.banrep.gov.co/es/borrador-274 
12
 MCCLUSKEY, William. El impuesto a la propiedad: una perspectiva internacional. Seminario 
Oportunidades para mejorar la equidad y la eficiencia en la administración de los impuestos a la 
propiedad. Porto Alegre, Brasil, 2001 
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en el período 2009-2013 
 
 Verificar cuáles son los factores que afectan el recaudo del Impuesto Predial 
en el municipio de Marsella en el período 2009-2013.  
 
 Analizar cuál ha sido la participación del impuesto predial en los ingresos del 
municipio de Marsella en el período 2009-2013. 
 
 Comparar como ha sido el recaudo efectivo frente al recaudo potencial del 
impuesto Predial Unificado, del Municipio de Marsella en el periodo 2009 al 2013. 
 
 Presentar propuestas alternativas para dinamizar el cobro del impuesto predial 
del Municipio de Marsella. 
 
Para el desarrollo de los objetivos anteriores se tuvo en cuenta la siguiente 
estrategia metodológica: 
 
TIPO DE INVESTIGACIÓN 
 
Se realizó una Investigación descriptiva, con el fin de medir variables o conceptos, 
que permitan identificar cuál fue el comportamiento del recaudo del impuesto 
predial en el municipio de Marsella vigencias 2009 al 2013 y concluir qué factores 
de índole administrativo, político y estructural  afectan el recaudo del tributo en el 
municipio. 
 
MÉTODO DE INVESTIGACIÓN 
 
El método de investigación que se utilizó fue el deductivo. Porque permitió 
investigar o descubrir los hechos y fenómenos desconocidos a través de teorías o 
investigaciones conocidas, partiendo del conocimiento del problema para poder 
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determinar los aspectos más específicos que indiquen cual fue el comportamiento 
del Impuesto Predial en el municipio de Marsella en el periodo 2009 al 2013; y así 
proponer alternativas de solución que contribuyan en la mejora del recaudo de 
este tributo en el Municipio de Marsella Risaralda. 
 
- Información Secundaria: para la elaboración del trabajo se tomó como referencia, 
las ejecuciones presupuestales de ingresos y gastos reportadas por la Secretaria 
de Hacienda del municipio de Marsella, vigencias 2009 al 2013, Acuerdos 
expedidos por el Concejo Municipal y Decretos Municipales relacionados con el 
impuesto, igualmente se solicitaron al proveedor del software financiero, las bases 
de datos de todos los predios del municipio. 
 
Igualmente se solicitó información al Instituto Geográfico Agustín Codazzi IGAC, 
de la ciudad de Pereira, con el fin de que certificará la fecha de la última 
actualización catastral a los predios del municipio de Marsella Risaralda. 
 
- Información Primaria: se realizó  entrevista al Secretario de Hacienda, contadora 
y a funcionarios que manejan los impuestos en el municipio de Marsella, así como 
al proveedor del software financiero que tiene contratado el municipio para realizar 




El objetivo de la propuesta es examinar cómo ha sido el comportamiento en el 
recaudo del  impuesto Predial en el municipio de Marsella en el período 2009 al 
2013, con el fin de presentar propuestas  que permitan establecer acciones para 
dinamizar y mejorar  su recaudo, determinando las causas del por qué no ha sido 




Además con esta investigación se busca presentar a la administración municipal 
estrategias que sirvan de ayuda para la implementación de acciones que 
conlleven  a un mejor nivel de recaudo del impuesto predial unificado, de tal forma 
que la Alcaldía municipal pueda contar con mayores recursos, no solo por el 
recaudo del impuesto de la vigencia actual sino de la recuperación de la cartera, 
ya que en la mayoría de los casos estas prescriben por el no cobro de las mismas 
por parte de las administraciones municipales.  
 
Se pretenden además que la alcaldía municipal pueda contar con mayores 
recursos de libre destinación para que sean invertidos en la comunidad mejorando 
no solo la infraestructura local sino con la satisfacción de las necesidades básicas 




















1. DINÁMICA DEL IMPUESTO PREDIAL EN EL MUNICIPIO MARSELLA EN EL 
PERÍODO 2009-2013 
 
De acuerdo a la información suministrada por el contratista del Software 
presupuestal y financiero a través del cual se manejan los tributos de la entidad, 
se verificó que el Municipio de Marsella Risaralda, tiene registrados en su base 
catastral con corte al 31 de diciembre de 2013, un total de 5.365 predios 
avaluados en la suma de $77.078.060.100, distribuidos así: 
 
Tabla 1. Información sobre predios urbanos y rurales 
CONCEPTO NÚMERO DE PREDIOS AVALÚO 
urbanos 2.610 32.952.951.600 
rurales 2.755 44.125.108.500 
TOTAL 5.365 77.078.060.100 
Fuente: Información suministrada por secretaría del Municipio de Marsella 
 
Gráfica 1. Estructura de la localización de los predios 
 
Fuente: Información suministrada por secretaría del Municipio de Marsella 
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Tabla 2. Comparación predial facturado vs recaudo 
vigencias Predial 
Facturado 
Recaudado Diferencia % Recaudo Frente a 
facturado 
2.009 764.179.582 502.742.638 261.436.944 0,66 
2.010 891.920.076 603.963.771 287.956.305 0,68 
2.011 925.179.559 588.369.985 336.809.574 0,64 
2.012 971.792.037 606.069.201 365.722.836 0,62 
2.013 982.194.129 540.928.533 441.265.596 0,55 
TOTAL 4.535.265.383 2.842.074.127 1.693.191.256 0,63 
Fuente: Información suministrada por secretaría del Municipio de Marsella 
 
Se observa en la tabla de datos que el valor del recaudo del impuesto predial 
frente al valor facturado para cada vigencia oscila entre el 55% y el 68%, siendo el 
año 2013 el de menor recaudo, ya que se evidenció una diferencia significativa de 
$441.265.596 de recursos no recaudados en la vigencia, suma que se convierte 
en cartera para las siguientes vigencias, y que se incluyen como recaudo de 
vigencias anteriores. 
 
Gráfica 2. Predial recaudado vs predial facturado 
 
Fuente: Información suministrada por secretaría del Municipio de Marsella 
 
Sin embargo al elaborar el presupuesto de ingresos por concepto del impuesto 
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predial de la siguiente vigencia, este valor no se incluye en su totalidad en la 
proyección del presupuesto, situación que no permite reflejar la realidad de la 
cartera por este tributo en el municipio de Marsella. 
 
Tabla 3. Comportamiento del recaudo del impuesto predial – vigencia actual 










2009 502.742.638 327.736.035 175.006.603 65% 35% 
2010 603.963.771 373.047.808 230.915.963 62% 38% 
2011 588.369.985 354.284.743 234.085.242 60% 40% 
2012 606.069.201 385.897.740 220.171.460 64% 36% 
2013 540.928.533 321.229.735 219.698.799 59% 41% 
TOTAL 2.842.074.127 1.762.196.061 1.079.878.066 62% 38% 
Fuente: Información suministrada por secretaría del Municipio de Marsella 
 
El comportamiento histórico del período 2009 a 2013, muestra que un 62% del 
recaudo del impuesto predial corresponde al impuesto causado en la vigencia y el 
38% corresponde a recaudo de vigencias anteriores; claramente se evidenció que 
el recaudo del impuesto predial del periodo entre el año 2009 – 2013, presenta 
como el mayor componente y de más importancia el recaudo de la vigencia actual. 
 
Gráfica 3. Recaudo del predial actual vs vigencias anteriores 2009-2013 
 
Fuente: Información suministrada por secretaría del Municipio de Marsella 
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2. FACTORES QUE AFECTAN EL RECAUDO DEL IMPUESTO PREDIAL EN EL 
MUNICIPIO DE MARSELLA EN EL PERIODO 2009-2013 
 
Realizando un análisis al Estatuto de Rentas, Acuerdo 025 de noviembre 29 de 
2009, herramienta de ordenamiento de las finanzas públicas del Municipio de 
Marsella, se nota desactualizado teniendo en cuenta que sus últimas 
modificaciones están contenidas en los Acuerdos Municipales 02 y 17 de 2010; 
posterior a ello no se han realizado actualizaciones considerando que en el año 
2011 con la Ley 1450 Plan de Desarrollo 2010-2014, modifica el artículo 4 de la 
ley 44 de 1990 determinando tarifas para el impuesto predial de manera diferencial 
y progresiva, de acuerdo a ciertos factores, las tarifas oscilarán entre rangos del 1 
al 16 por mil a partir del 2012 y el incremento de la tarifa será del 3 por mil en el 
2012, 4 por mil para el 2013 y 5 por mil para el 2014. 
 
En las tarifas vigentes para el cobro del impuesto predial, se pudo observar que 
pese a que las tarifas que se cobran en la actualidad en el municipio se 
encuentran dentro de los rangos definidos en el marco de la Ley 1450 de 2011, es 
claro que el cobro no está siendo justo y equitativo ya que al realizar un 
comparativo de las tarifas cobradas actualmente por el municipio de Marsella, se 
pudo evidenciar que el cobro para los predios urbanos construidos se realiza de 
acuerdo a los avalúos comerciales y estratos socioeconómicos del municipio, 
observando que existen clasificación de predios que inician en rangos desde $1 
hasta $1.000.000 de pesos con estratos que van desde el 1 con una tarifa del 
12,40 por mil, hasta el estrato 6 con tarifa del 12,65 por mil. 
 
Igualmente se observó que el rango del avaluó de los predios clasificados termina 
en los rangos definidos con valores que van desde $500.000.001, en adelante, 
aplicando las tarifas desde 15,50 por mil para el estrato 1, y del 16 por mil para el 
estrato 6. Permitiendo esta situación que existen predios en el municipio de 
Marsella en estratos 6 con avalúos hasta de $1.000.000 un millón de pesos y 
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predios superiores a $500.000.001 en estratos desde el 1 al 3. 
 
La efectividad del impuesto predial en términos de recaudo para la administración, 
tiene una estrecha relación con que el contribuyente perciba como justo el avalúo 
del predio, y que vea reflejado el pago que realiza por sus tributos en obras 
sociales y de inversión para el municipio de Marsella. 
 
El nivel de recaudo del municipio de Marsella podría aumentarse si tanto la 
administración como el Concejo Municipal  adoptaran medidas para reducir la 
brecha tarifaria, ajustaran las tarifas nominales y realizaran las actualizaciones 
catastrales periódicas consagradas en la Ley, ya que es indispensable contar con 
el buen avaluó para de esta forma obtener una buena fuente de ingresos para 
financiar los gastos de inversión de la entidad territorial. 
 
El Municipio de Marsella no es ajeno a la problemática Socio económica que se 
vive en la mayoría de los municipios clasificados en categorías 5 y 6 de todo el 
país en los cuales se evidencia  poca gestión de cobro, avalúos desactualizados, 
estructura administrativa débil, carencia de software idóneo y desconocimiento de 
normas que conllevan a que se tengan bajos recaudos por precios de predios 












3. ANÁLISIS SOBRE LA PARTICIPACIÓN DEL IMPUESTO PREDIAL EN LOS 
INGRESOS DEL MUNICIPIO DE MARSELLA EN EL PERIODO 2009-2013 
 
Tabla 4. Composición del presupuesto de ingresos del municipio de Marsella 
Risaralda vigencias 2009-2013 
DETALLE INGRESOS PRESUPUESTADO RECAUDADO 
COMPOSICION 
PORCENTUAL SOBRE 
EL RECAUDO TOTAL 
TRIBUTARIOS (I.C.L.D) 5.662.634.419 4.921.088.556 8,87% 
INGRESOS NO TRIBUTARIOS 1.200.595.455 773.791.274 1,39% 
TRANSFERENCIAS 
CORRIENTES (I.C.L.D.) 3.902.310.124 3.853.295.175 6,94% 
TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 14.421.023.668 14.163.773.386 25,52% 
FONDOS ESPECIALES 28.520.319.608 26.884.085.734 48,43% 
RECURSOS DE CAPITAL 5.527.525.390 4.910.044.085 8,85% 
TOTAL 59.234.408.664 55.506.078.211 100,00% 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del municipio de Marsella 
 
Al realizar el análisis de la composición del presupuesto de ingresos del municipio 
de Marsella acumulado en el periodo  2009-2013, se puede observar en la tabla 
de información que los fondos especiales son el concepto de mayor participación 
en el recaudo con el 48.43%; compuesto por (el fondo local de salud y las 
contribuciones con destinación específica), mientras que los ingresos no tributarios 
conformados por (tasas y derechos, rentas contractuales, aprovechamientos, 
rentas ocasionales y reintegros) solo contribuyen con el 1,39% del recaudo. 
 
Cabe anotar que dentro de los ingresos tributarios, que son Ingresos corrientes de 
Libre destinación se encuentran incorporados el Impuesto Predial y el Impuesto de 
Industria y Comercio, con una participación del 8,87%, frente al total de los 
ingresos recaudos del municipio. 
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Gráfica 4. Conformación del presupuesto de ingresos 
 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
En el gráfico se logró observar el comportamiento de los ingresos del municipio de 
Marsella en el periodo evaluado 2009-2013, lo presupuestado frente a lo 
recaudado es muy similar, y que el menor porcentaje de participación corresponde 
a los ingreso no tributarios. 
 
Tabla 5. Participación del impuesto predial frente a ingresos tributarios, 
corrientes y totales 
Detalle Recaudo Recaudo Recaudo Recaudo Recaudo 
 
2009 2010 2011 2012 2013 
Impuesto 
predial 502.742.638 603.963.771 588.369.985 606.069.201 540.928.533 
Ingresos 
Tributarios 935.323.453 989.512.473 1.023.165.483 994.776.958 978.310.190 
Ingresos 
corrientes 1.797.516.227 1.847.158.062 1.940.814.834 1.897.835.122 2.064.850.760 
Ingresos 
totales 10.383.641.274 9.408.231.594 10.654.158.032 10.707.620.945 14.245.770.790 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
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En la tabla anterior se evidenció que el Impuesto Predial presenta un buen 
recaudo durante las vigencias 2009 al 2013, representando un alto porcentaje de 
los ingresos Tributarios de libre destinación del municipio de Marsella, que a su 
vez hacen parte de los ingresos corrientes de acuerdo a la estructura de los 
mismos. 
 
Tabla 6. Porcentaje de participación del recaudo del IPU frente a otros 
ingresos 
DETALLE 2009 2010 2011 2012 2013 Promedio 
Impuesto Predial Vs 
Ingresos Tributarios 53,75% 61,04 57,50 60,93 55,29 57,75 
Impuesto Predial Vs 
Ingresos corrientes 27,97% 32,70 30,32 31,93 26,20 29,77 
Impuesto predial Vs 
Ingresos totales 4,84% 6,42 5,52 5,66 3,80 5,13 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
Al realizar un análisis del recaudo del Impuesto predial frente a los ingresos 
tributarios correspondientes a las vigencias 2009 al 2013 en el municipio de 
Marsella, se pudo evidenciar que en promedio el 57,75% de los ingresos 
tributarios corresponden al impuesto Predial, por lo que se logró inferir claramente 
que es uno de los tributos más importantes del municipio. 
 
En el análisis del Impuesto Predial frente a los ingresos corrientes del municipio en 
el cual se encuentran incorporados los tributarios y no tributarios, de los cuáles 
hacen parte entre otros el impuesto de Industria y comercio, las tasas y 
contribuciones, transferencias, multas y sanciones, el Impuesto predial sigue 
teniendo un participación significativa en promedio del periodo analizado del 
29.77%.  
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Mientras que al compararlo frente a los ingresos totales del municipio solo tiene 
una participación en promedio en el periodo evaluado del 5.13%, como se muestra 
en la tabla de datos. 
 
Gráfica 5. Recaudo del impuesto predial frente a los ingresos 
 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 














4. COMPARACIÓN RECAUDO EFECTIVO VS RECAUDO POTENCIAL DEL 
IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO (IPU), DEL MUNICIPIO DE MARSELLA EN 
EL PERIODO 2009 A 2013 
 
Durante el período 2009 a 2013, el Municipio de Marsella ha realizado recaudos 
por concepto del Impuesto Predial, por el orden de los $2.842 millones de pesos, 
frente a un presupuesto de $3.114 millones de pesos; lo que representa un nivel 
de ejecución del 91%. 
 
Tabla 7. Ejecución presupuestal del impuesto predial 2009-2013 
vigencias Presupuestado Recaudado % Ejecución 
2009 506.281.778 502.742.638 99% 
2010 658.516.778 603.963.771 92% 
2011 718.844.509 588.369.985 82% 
2012 636.671.460 606.069.201 95% 
2013 594.488.799 540.928.533 91% 
TOTAL 3.114.803.323 2.842.074.127 91% 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
Se logró observar que el Impuesto predial presenta una ejecución promedio en el 
periodo analizado 2009 - 2013, del 91%; siendo la vigencia 2009 la de mayor 
recaudo del tributo con el 99.00%, frente a lo presupuestado, mientras que la 
vigencia 2011 fue la de menor recaudo con el 82%.  
 




Gráfica 6. Comparativo de impuesto predial presupuestado frente a lo 
recaudado vigencias 2009-2013 
 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
Cabe resaltar que de acuerdo a la información suministrada por la Secretaría de 
Hacienda del municipio de Marsella, en el presupuesto de ingresos de cada 
vigencia no se incluye el valor real del total del impuesto predial que debe 
recaudar el municipio, ya que se elaboran los presupuestos de ingresos con las 
cifras del recaudo del impuesto de la vigencia anterior reajustado en un porcentaje 
igual a la meta de inflación fijada para el año en que se proceda al reajuste, lo que 
conlleva a que la administración municipal, no incluya en su presupuesto las cifras 
reales del valor del total de su potencial recaudo por este tributo. 
 
Tabla 8. Evolución del recaudo del impuesto predial nominal y real en el 




2009 2010 2011 2012 2013 Promedio 
Recaudo Nominal 
Impuesto 502.742.638 603.963.771 588.369.985 606.069.201 540.928.533 568.414.825 
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2009 2010 2011 2012 2013 Promedio 
Recaudo Real 
Impuesto 
(Dic=2013) 561.790.254 654.121.917 614.349.678 617.776.493 540.928.533 597.793.375 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
Tabla 9. Comportamiento del índice de precios al consumidor 2009-2013 
 
2009 2010 2011 2012 2013 
Índice de precios al consumidor IPC 102 105 109 112 114 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
Tabla 10. Variaciones 
Variaciones 
2010 Vs 2009 2011 Vs 2010 2012 Vs 2011 2013 Vs 2012 Promedio 
20,13 -2,58 3,01 -10,75 2,45 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
Al analizar el recaudo nominal del impuesto en cada una de las vigencias se 
puede determinar que la mayor variación porcentual del recaudo correspondió a la 
vigencia 2010-2009, periodo en el cual el recaudo del año 2010 superó en un 
20.13% el recaudo de la vigencia 2009, y que este incremento puede estar 
asociado a recaudos de vigencias anteriores o a las amnistías tributarias que 
otorgan las administraciones municipales.  
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El período 2013 -2012 fue el de menor crecimiento en el recaudo al disminuir en 
un 10.75%, periodo que corresponde al inicio de una nueva administración, 
situación que conlleva a pensar que no existían unas políticas claras para el 
recaudo, aunado a que en la vigencia 2013 apenas se iniciaba con la ejecución del 
plan de gobierno del mandatario respectivo. 
 













Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
Al realizar el cálculo de los valores reales del recaudo del Impuesto Predial frente 
a los valores nomínales en términos de la tasa de variación a través del Índice de 
Precios al Consumidor (IPC) de las vigencias 2009 al 2013, se puede evidenciar 


















Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
Análisis del Impuesto Predial facturado frente al Valor Presupuestado para 
cada vigencia 2009-2013 
 
Tabla 11. Predial facturado vs presupuestado 
vigencias Predial 
Facturado 
Presupuestado Diferencia % 
presupuestado 
Vs Facturado 
2.009 764.179.582 506.281.778 257.897.804 0,66 
2.010 891.920.076 658.516.778 233.403.298 0,74 
2.011 925.179.559 718.844.509 206.335.050 0,78 
2.012 971.792.037 636.671.460 335.120.577 0,66 
2.013 982.194.129 594.488.799 387.705.330 0,61 
TOTAL 4.535.265.383 3.114.803.323 1.420.462.060 0,69 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
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Al analizar la información relacionada con el total del impuesto predial facturado 
por el municipio de Marsella, frente al valor incluido en el presupuesto de cada 
vigencia, se puede evidenciar claramente que en promedio solo se presupuesta el 
69% del potencial de ingresos por este tributo en el Municipio, lo anterior debido a 
la alta cartera que posee el municipio por este concepto, y a la poca certeza que 
tiene la entidad de recaudar dicho valor, recursos  que pasan a convertirse en el 
presupuesto del año siguiente como recaudo de vigencias anteriores. 
 
Claramente se observa que  el año 2011, fue la vigencia que mayor acercamiento 
tuvo entre el valor facturado por concepto del impuesto predial frente a la 
presupuestado con un porcentaje del 78% de participación.   
 
Gráfica 9. Impuesto predial presupuestado vs impuesto predial facturado 
 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
En el presente trabajo se comparó el valor del impuesto predial presupuestado 
durante cada vigencia 2009 al 2013, frente al valor recaudo y se pudo observar 
que el impuesto predial presenta una ejecución promedio en el periodo analizado 
2009 - 2013, del 91%; lo que conlleva a concluir que las entidades no incluyen el 
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valor total del valor del predial facturado, ya que de acuerdo al comportamiento del 
impuesto este siempre se encuentra por debajo del valor real, y que si la 
administración municipal incluye el valor total de lo facturado por el impuesto, 
podría tener un déficit presupuestal dado que sus gastos podrían ser superiores a 
los ingresos efectivos. 
 
Tabla 12. Recaudo efectivo del impuesto predial unificado  IPU, frente al 
recaudo potencial vigencias 2009 al 2013 




2009 5286 66.297.146.200 502.742.638 75,83% 
2010 5276 65.112.427.700 603.963.771 92,76% 
2011 5331 67.892.947.200 588.369.985 86,66% 
2012 5346 70.162.344.500 606.069.201 86,38% 
2013 5366 77.078.060.100 540.928.533 70,18% 
Fuente: Elaboración propia basada en información de ejecución presupuestal 
suministrada por la secretaría de hacienda del Municipio de Marsella 
 
Se calculó inicialmente la tarifa efectiva del impuesto predial, la cual se define 
como el cociente entre el recaudo del impuesto y el avalúo catastral del municipio, 
para cada una de las vigencias.  Este indicador es de gran utilidad porque permite 
medir la carga del impuesto, y además proporciona un patrón de referencia 
respecto al nivel de las tarifas nominales que fijan los Concejos Municipales. 
 
Es importante anotar que los recaudos de predial están medidos en términos de 
caja, y en este valor se incluyen recursos de más de una vigencia. Por lo que se 
puede determinar que la tarifa efectiva se encuentra sobrestimada, ya que de 
acuerdo al análisis del comportamiento del recaudo del impuesto en el municipio 
de Marsella se tiene que el 62% del recaudo anual corresponde a la vigencia 
actual y el 38% a vigencias anteriores. 
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5. PROPUESTAS PARA EL MEJORAMIENTO DEL COBRO DEL IMPUESTO 
PREDIAL UNIFICADO EN EL MUNICIPIO DE MARSELLA EN EL PERIODO 
2009-2013 
 
El Municipio de Marsella debe propender por realizar su actualización catastral por 
etapas como la formación catastral, actualización, conservación, y avalúo de las 
propiedades, con lo cual se proyecta un mayor recaudo por  el Impuesto Predial 
para los próximos años. 
 
Es necesario que el municipio de Marsella actualice su Estatuto Tributario, 
revisando la estructura tarifaria del municipio por concepto del Impuesto Predial. 
 
Establecer controles administrativos orientados al cumplimiento de las políticas del 
estado para la bancarización  del pago del impuesto predial, pretendiendo 
minimizar los riesgos inherentes al manejo del efectivo. 
 
El Municipio de Marsella podría obtener un mayor recaudo por concepto del 
Impuesto Predial, si se aumenta y registra el número de viviendas en los estratos 
altos, así como el registro de nuevas edificaciones en el municipio. 
 
Se requiere contar con un software confiable que permita a la entidad tener la 












 Con base en los resultados del diagnóstico sobre el comportamiento del  
recaudo del impuesto predial en el municipio de Marsella vigencia 2009-2013, se 
halló  que el municipio tiene un potencial tributario importante en su impuesto 
predial; pero por diferentes razones no se está beneficiando de éste en las 
proporciones que debiera. 
 
 El beneficio que puede obtener el Municipio de Marsella de su potencial 
tributario no necesariamente demanda de la introducción de grandes ajustes a 
nivel legislativo, sobre la base y las tarifas del impuesto ya que el nivel del  
recaudo sobre el impuesto predial del municipio podría aumentarse si tan sólo, la 
administración y el concejo Municipal adoptaran medidas para reducir la brecha 
entre lo facturado y lo recaudado efectivamente, actualizaran las normas que 
regulan la materia y de manera especial, adoptaran un buen reglamento de 
cartera. 
 
 El municipio de Marsella, tiene grandes problemas de administración y gestión 
de sus tributos, que conllevan a que no se pueda realizar un buen recaudo de sus 
ingresos corrientes de libre destinación dentro de los cuales se encuentra el 
Impuesto Predial Unificado. 
 
 Uno de los principales problemas que afronta el municipio de Marsella, para el 
manejo eficiente de su recaudo derivado del impuesto predial es la falta de 
confiabilidad del software financiero debido a que presenta muchas falencias, y 
pese a que cuenta con soporte técnico, las solicitudes realizadas al contratista 
proveedor del software, no son atendidas en forma oportuna.  En el mismo 
sentido, el municipio no cuenta con los equipos de punta adecuados para el 
manejo de la información tributaria, situación que ocasiona deficiencias en los 
procesos de facturación y cobro 
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 El municipio de Marsella no cuenta con servicio de entrega de correos para 
poder lograr que se realice la entrega del 100% de los recibos de cobro del 
impuesto predial a todos los contribuyentes del municipio, sobre todo en las áreas 
rurales. 
 
 El desconocimiento de las normas tributarias es otro factor que afecta el 
recaudo del impuesto predial en el municipio de Marsella, pues pese a que la Ley 
Nacional 1450 de 2011, introdujo modificaciones al artículo 4 de la Ley 44 de 
1990,  autorizando a los Concejos Municipales y Distritales para fijar  la tarifa del 
impuesto predial unificado; el municipio no ha realizado las gestiones necesarias 
para dar cumplimiento a la misma. 
 
 El municipio de Marsella no cuenta con una actualización catastral vigente, ya 
que el último censo se realizó en el año 2006, por lo que la base de datos tiene 
más de 11 años de antigüedad esta situación tiene un efecto negativo con 
respecto al recaudo del impuesto, generando un decrecimiento del mismo. 
 
 El municipio no posee la  estructura administrativa necesaria para ejecutar las 
actividades de fiscalización y cobro de sus tributos, ya que la Secretaria de 
Hacienda encargada de dicha función no cuenta con el personal suficiente ni 
idóneo para realizar estas actividades.   
 
 La entidad está dejando de recaudar recursos importantes por concepto del  
Impuesto Predial, recurso que el municipio podría invertir en las obras de inversión 









 Para lograr el fortalecimiento del recaudo del impuesto predial en el municipio 
de Marsella se deben desarrollar estrategias, tales como efectuar la actualización 
catastral periódica y oportuna como lo determina la Ley. 
 
 Se debe fortalecer la Secretaria de Hacienda del Municipio de Marsella, para 
que esta pueda ejercer las funciones atribuidas de administración, determinación, 
discusión, fiscalización, control y recaudo, consagradas en su Estatuto de Rentas 
Municipales y Estatuto Tributario Nacional. 
 
 El Municipio debe implementar la regulación del régimen procedimental y 
sancionatorio de sus tributos, para que pueda contar con las herramientas 
necesarias para hacer efectivo el cobro de sus tributos. 
 
 Se debe contar con un Software idóneo que permita a la administración 
municipal tener unas cifras reales que reflejen la verdadera realidad de sus 
tributos. Igualmente el municipio debe contar con equipos de cómputo óptimos 
para el manejo de sus programas. 
 
 La administración debe iniciar de manera prioritaria con el cobro de las 
obligaciones por concepto del Impuesto Predial ya que de no iniciar las actividades 
de cobro durante los cinco (5) años siguientes a su vencimiento estas deudas 
prescriben y la entidad no puede hacerlas efectivas, situación que conlleva a un 
posible detrimento patrimonial. 
 
 Es prioritario establecer en el municipio mediante Decreto expedido por parte 
del alcalde municipal el Reglamento Interno del Recaudo de Cartera, de acuerdo a 
lo dispuesto en la Ley 1066 de 2006. 
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 El Reglamento de cartera debe  incluir  las condiciones para la celebración de 
acuerdos de pago, y la exigencia de garantías idóneas  para la administración 
municipal. 
 
 Se requiere buscar alternativas para la entrega de la facturación del Impuesto 
Predial a todos los contribuyentes del impuesto, diferentes al correo certificado. 
 
 Se deben gestionar recursos para lograr la Actualización del catastro de 
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